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Transportasi merupakan hal yang sangat penting dalam kaitannya dengan pertumbuhan ekonomi suatu 
wilayah. Seiring dengan jumlah penduduk yang terus bertambah dan perkembangan masyarakat yang 
semakin maju, maka pergerakan barang dan jasa juga akan meningkat yang kemudian harus diimbangi 
dengan peningkatan sarana dan prasarana transportasi, diantaranya penambahan jaringan jalan dan 
pengaturan lalu lintas. Pertumbuhan ekonomi di kabupaten dan kota di Jawa Tengah yang semakin pesat 
mendorong pelaku ekonomi untuk memanfaatkan moda transportasi yang cepat dan lancar. Fenomena 
ini ditangkap oleh pemerintah dengan upaya penyediaan infrastruktur jalan tol. Pengembangan jalan tol 
sebagai bagian dari jaringan jalan bertujuan untuk meningkatkan pertumbuhan ekonomi, pemerataan 
pembangunan, serta keseimbangan dalam pengembangan wilayah. Jalan tol juga dapat memperlancar 
lalu lintas dan aksesibilitas orang, barang dan jasa di daerah yang berkembang serta penghematan biaya 
perjalanan bagi pelaku pergerakan. 
 Intensitas pembangunan yang semakin meningkat dan keterbatasan persediaan lahan membawa dampak 
semakin sulitnya memperoleh lahan untuk berbagai keperluan. Melonjaknya harga lahan secara tidak 
terkendali dan kecenderungan perkembangan penggunaan lahan secara tidak teratur membuat 
pemerintah semakin sulit melakukan pembangunan untuk penyediaan prasarana umum (Ratih, 2008). 
Permasalahan pengadaan lahan merupakan salah satu fenomena pentingnya lahan bagi masyarakat, 
dimana permasalahan tersebut merupakan kendala yang harus dihadapi dalam penyediaan lahan untuk 
jalan tol. Semakin lama proses pengadaan lahan untuk jalan tol berakibat pada pelayanan publik di 
bidang transportasi menjadi terhambat. Pembangunan Jalan Tol Ruas Semarang-Solo Seksi Semarang-
Ungaran membutuhkan lahan kurang lebih seluas 110,60 hektar, namun kenyataan di lapangan 
pembangunan jalan tol ini masih terkendala masalah pembebasan lahan yang belum selesai. 
Ketersediaan lahan yang sudah dibebaskan baru mencapai 90 %. 
Tujuan yang ingin dicapai dari penelitian ini yaitu untuk mengetahui apakah yang menjadi penyebab 
permasalahan keterlambatan pengadaan lahan Jalan Tol Ruas Semarang-Solo Seksi Semarang-Ungaran, 
dengan lingkup materi penelitian dibatasi hanya pada analisis penyebab permasalahan yang berasal dari 
faktor dominan saja. Metode penelitian yang digunakan adalah studi kasus, dengan tahapan analisis 
dimulai dari pengumpulan data dari kuesioner yang disusun menggunakan skala likert dilanjutkan 
dengan wawancara. Data dari kuesioner tersebut dilakukan uji validitas, uji reabilitas, dan metode 
skoring yang bertujuan untuk mencari faktor dominan keterlambatan pelaksanaan pengadaan lahan. 
Sedangkan data yang diperoleh dari hasil wawancara digunakan untuk menganalisa penyebab dari 
faktor dominan tersebut. 
Pada akhirnya, hasil dari penelitian ini dapat diketahui bahwa faktor dominan penghambat pelaksanaan 
pengadaan lahan Jalan Tol Ruas Semarang-Solo Seksi Semarang-Ungaran adalah nilai lahan dan 
sumber pembiayaan. Faktor nilai lahan disebabkan oleh perbedaan dasar pemikiran antara pemilik lahan 
dengan panitia dalam penentuan besarnya ganti rugi. Sedangkan faktor sumber pembiayaan disebabkan 
karena swasta enggan untuk mencairkan dana pengadaan lahan. Adanya risiko pengadaan lahan yaitu 
tidak adanya kepastian mengenai besaran biaya yang harus dibayar investor dan kepastian waktu kapan 
lahan dapat dibebaskan menyebabkan investor tidak dapat melanjutkan investasinya karena lahan belum 
bebas.  
 




Transportation is very important in relation to the economic growth of a region. Along with a 
growing population and the development of more advanced societies, the movement of goods and services 
will also increase which must then be counterbalanced by an increase in transportation infrastructure, 
including the addition of road network and traffic arrangements. Economic growth in the districts and 
cities of Central Java encourages rapid economic actors to take advantage of transportation modes, fast, 
and smooth. This phenomenon is captured by the government with the effort to provide the highway 
infrastructure. The development of toll roads as part of the road network aims to promote economic 
growth, equitable development, as well as a balance in regional development. The motorway is also to 
smooth the traffic and accessibility of people, goods and services in developing regions and travel cost 
savings for the perpetrators of the movement.  
The increasing intensity of development and the limited supply of land impacts to the more 
difficult to obtain land for various purposes. Land prices are uncontrollably skyrocketing and the 
tendency of irregular land use hinders the government to develop public infrastructure (Ratih, 2008). 
Problem of land acquisition is one of the phenomena of importance of land for community, in which the 
problem is a constraint that must be faced in the provision of land for the toll road. The longer process of 
land acquisition for toll road hinders the public service in the field of transportation. Development 
Semarang-Solo Toll Road Section Semarang-Ungaran requires averagely 110.60 hectares, but in reality 
the highway construction is still faces problem of land acquisition that has not been completed.The land 
which has been acquisitioned has only only reached 90%. 
The goal of this research is to determine the cause of delays in land acquisition problems 
Semarang-Solo Toll Road Section Semarang-Ungaran, of which research materials is restricted only on 
the analysis of the causes of the problems arising from the dominant factor. The research method is case 
study, the analysis phase starts from the collection of data from questionnaires that are prepared using 
Likert scale followed by an interview. Data obtained from the questionnaire are tested with validity test, 
reliability test, and scoring method to find the dominant factor of delays in the implementation of land 
acquisition. While data derived from interviews are used to analyze the causes of these dominant factors.  
In the end, the results of this study shows that the dominant factors inhibiting the 
implementation of land acquisition Semarang-Solo Toll Road Section Semarang-Ungaran is the land 
value and financing sources. Factor of land value is caused by the difference in rationale between land 
owners with the committee in the determination of compensation. While factor because of private 
financing sources are reluctant to release funds land acquisition. The risk of land procurement namely 
the lack of certainty about the amounts of the cost to be paid investors and certainty of land could be 
released at any time cause the investor will not be able to continue its investment because the land is not 
free.  
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